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Všechny developerské společnosti se v současnosti v celé České republice musí 
zabývat celkovou nepříznivou ekonomickou situací, která způsobila značnou 
disproporci mezi nabídkou a poptávkou. Nabídka způsobuje v některých částech 
republiky takový převis, že v současnosti (rok 2012 - 2013) se vyprodávají bytové 
jednotky postavené v letech 2009 - 2010. Stavební „boom“ v letech 2006 až 2009 
zaplavil trh tisíci byty, které dodnes nenašly své kupce. V hlavním městě je neustále 
k dispozici 7 – 10 tisíc bytů, které jsou volné tři a více let. Tento stav je pro 
developerské společnosti a investory velmi nepříznivý, protože jenom správa a údržba 
bytových jednotek přináší další a další náklady. 
 
Mimo tuto obecně nepříznivou situaci se také mění z hlediska zájmu budoucích 
kupujících požadavek na proporce budoucích bytových jednotek. Zřetelně se 
diferencuje zájem mezi malometrážní tzv. startovací (pro mladé začínající obyvatele) 
byty a luxusní rezidenční bydlení. Rezidenčním bydlením je míněno, krom 
marketingové strategie takové bydlení, které přináší klientovi další služby, spojené 
s komfortem bydlení (recepce, donáška do bytu apod.). 
 
Naprosto klíčovým parametrem se stává cenová dostupnost a schopnost firmy 
poskytnout a zabezpečit finanční služby pro klienta. Před několika málo lety si klienti 
vybíraly převážně podle svého požadavku na velikost plochy, na výši podlaží a na místo 
bydlení. Cena byla jasně dána kalkulačním vzorcem, který obsahoval náklady na 
pořízení stavby včetně vedlejších nákladů a náklady na pořízení pozemku. 
 
Dnes je tlak na snížení cen obrovský a budoucí kupující nevnímají a nechtějí vnímat 
změny v sazbách v daňových soustavách. Zde je hlavním parametrem výše daně 
z přidané hodnoty, která se posunula z 5% na 15%, což zásadně mění celou tvorbu ceny 
pro cílového zákazníka. 
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Je tedy nutné posoudit všechny finanční vstupy do jednotlivých projektů a za všech 
okolností snížit cenu stavební dodávky. Její podíl na celkových nákladech je klíčový. 
 
Nepřímé náklady na každý developerský projekt, což je zajištění projektové 
dokumentace, náklady na služby právní, inženýrské, technicko - dozorové, marketing 
apod, jsou sice velmi důležité, ale jejich pořízení je více méně fixní a dáno všemi 
poskytovateli výše uvedených služeb stejně. 
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1 Vymezení problému a cíle práce 
Cílem této diplomové práce je představit společnost DOMOPLAN s.r.o. jako rozvíjející 
se developerskou společnost a na pozadí výstavby a realizace developerského projektu 
Rezidence Kopečná ukázat, jak v době velkých ekonomických změn je potřebné rychle 
reagovat na situaci na trhu s ohledem nejen na cílové klienty, tedy budoucí kupce 
firmou realizovaných nemovitostí, ale i s ohledem na rychle se měnící strukturu 
dodavatelů. 
 
Práce si klade za cíl zhodnotit celkovou situaci společnosti DOMOPLAN  s.r.o. a 
popsat a posoudit průběh, realizaci a ekonomickou situaci jejího nynějšího hlavního 
projektu, výstavby polyfunkčního domu Rezidence Kopečná, z čehož se odvíjí hlavní 
cíl diplomové práce, který spočívá v návrhu rozvoje (rozšíření) společnosti (čímž se určí 
i budoucí směr vývoje společnosti na trhu). Především se zaměřím na rozvoj dalších 
činností, které v současnosti musí společnost draze nakupovat. 
 
Potřeba rychlé reflexe, schopnost se přizpůsobit situaci trhu a pružně reagovat je 
podmínkou pro kvalitní rozvoj a růst podniku. Developerské společnosti jsou specifické 
svou činností a také bankami je vnímáno jejich působení na trhu jako výjimečné. 
 
Jednoúčelová developerská společnost je po dobu své činnosti zaměřena pouze na 
realizaci jednoho stavebního díla a současně se zajištěním kvalitního pozemku, 
projektové dokumentace, finančních prostředků a spolu s kvalitním marketingem je 
klíčovou činností developera volba kvalitního dodavatele na základě jasně stanovených 
pravidel výběrového řízení. 
 
Volba dodavatele je klíčová a není dána pouze cenou a obchodními podmínkami, ale i 
schopností dodavatelské firmy komunikovat s cílovými klienty (budoucími kupujícími) 
a respektovat pravidla klientských změn, tedy schopnost reagovat a plnit jejich 




Výstavba rezidence Kopečná je výjimečná svou polohou - nachází se na místě 
vybouraného domu, kde takto vzniklá proluka tvoří staveniště pro budoucí dům. Okolní 
zástavba je tvořena domy z přelomu 19. – 20. století, které jsou založeny na historicky 
nespecifikovaných pozůstatcích výstavby sahající až do 13. století. Spleť různých 
sklepení a podzemních staveb sice skýtá úžasné pole pro archeologii, ale pro stavební 
společnosti představuje nemalý problém. 
 
Cílem práce je ukázka reakce developerské společnosti na nesprávný odhad 
potencionálních dodavatelů dle původního výběrového řízení, které proběhlo dle 
projektové dokumentace pro stavební povolení. V konečném důsledku společnost 
musela reagovat na vzniklou situaci svou organizační změnou a založením nového 
útvaru.  
 
Hlavní cíl diplomové práce tedy spočívá v rozšíření čistě developerské společnosti o 
výrobní (stavební) útvar, čímž dojde k rapidnímu snížení nákladů, a ačkoli výnosy 
budou pořád stejné (cena prodávaného díla se nemění), vlivem velkého poklesu nákladů 
dojde ke znatelnému růstu zisku, což se ve srovnání s ekonomickým zhodnocením bez 
rozšíření o výrobní útvar jeví z hlediska nákladů a tím i zisku jako naprosto nezbytné. 
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2 Teoretická východiska práce 
2.1 Plánovací proces 
„Jádro všech druhů podnikatelských plánů se týká tří základních otázek. 
Kdo jsme nyní? Tento aspekt se týká důkladné analýzy situace, ve které se podnik 
nalézá. Jedná se o analýzu jak externího prostředí, tak i interního prostředí.  
Kam chceme jít? Obecně se tato otázka týká oblasti, kam chceme, aby se podnik dostal 
a pro kterou je podnikatelský plán zpracováván. Zde se nejedná pouze o situace spojené 
s dalším rozvojem či růstem podniku, ale i situace spojené s obranou podniku jako 
takovou a s obrannou strategií, resp. s požadavkem udržet se na trhu. 
Jak se tam chceme dostat? Zde se jedná o specifikaci jednotlivých druhů zdrojů či 
metod nutných pro to, abychom dosáhli vytyčených podnikových cílů, resp. 
podnikových strategií (KORÁB, V., PETERKA, J., REŽŇÁKOVÁ, M., 2007, s. 7).“ 
 
 
2.1.1 Kdo má hlavní užitek z podnikatelských plánů 
„Na podnikatelském plánu budou zainteresovány tři typy osob: majitelé, kteří myslí 
hlavně na budoucnost podniku (tyto osoby můžeme zařadit do I. skupiny), manažeři, 
kteří řídí podnik (tyto osoby můžeme zařadit do II. skupiny) a potenciální investoři, 
kteří hodlají vstoupit do podniku buď jako rizikoví investoři, nebo jako bankéři, kteří 
úvěrují podnik (tyto osoby můžeme zařadit do III. skupiny).  
 
I. skupina zainteresovaných osob – majitelé 
Majitelé mají podnikatelské plány zejména pro plánování budoucnosti svých podniků 
(strategické plány). To však nic nemění na skutečnosti, že je budou též používat pro 
řízení růstu podniku, plánování změn apod. 
 
II. skupina zainteresovaných osob – manažeři 
Manažeři jsou v podnicích zapojeni jednak do přípravy podnikatelských plánů, jednak 
jsou uživateli a příjemci výhod podnikatelských plánů. Dá se říci, že podnikatelské 




III. skupina zainteresovaných osob – investoři 
Jak banky, tak ostatní investoři mají zájem na tom, aby získali svoje investované peníze 
zpět s patřičným ziskem. Nicméně s výjimkou tohoto bodu se jejich další cíle značně 
liší. Banka se bude chtít ujistit, že během doby splatnosti půjčky bude podnik schopen 
splácet jak jistinu, tak úroky. Toto hledisko ostatní investory moc nezajímá. Investorům 
se jejich investice vrátí zpět teprve v momentě prodeje, tedy často v horizontu mnoha let 
(KORÁB, V., PETERKA, J., REŽŇÁKOVÁ, M., 2007, s. 21-22).“ 
 
 
2.1.2 Proč psát podnikatelský plán 
„Podstatné důvody, proč je žádoucí, aby třeba i zdánlivě jednodušší podnikatelské 
záměry byly vtěleny do podoby psaného podnikatelského plánu: 
- Prakticky všichni externí uživatelé – příznivci i oponenti – existenci plánů 
očekávají či přímo vyžadují 
- Plán je indikací serióznosti podnikatelského záměru 
- Plán zjednodušuje a usnadňuje jakoukoliv komunikaci týkající se přípravy a 
realizace jím zachyceného podnikatelského záměru 
- Plán je nezbytnou dokumentací pro investory a pro jejich externí hodnocení 
záměru a je tedy podmínkou nutnou pro získání peněžních prostředků 
- Plán je potřebnou dokumentací pro jakékoliv efektivní konzultace 
- Plán pomáhá „přilákat“ a získat správné lidi a institucionální podpory (dotace) 
- Plánování je aktivním učícím se prostředkem (KORÁB, V., PETERKA, J., 
REŽŇÁKOVÁ, M., 2007, s. 72).“ 
 
„Podnikatelské plány se zpracovávají pro vnitropodnikové nebo mimopodnikové účely. 
V rámci podniku slouží jako plánovací nástroj.  Jako nástroj plánování pro stanovení a 
koordinaci jednotlivých aktivit mají podnikatelské plány v mnoha podnicích již dlouho 
své pevné místo. Dílčí plány vypracované v jednotlivých útvarech se přitom vzájemně 




2.2 Finanční plánování 
„Plánování je komplexní rozhodovací proces, spočívající v navrhování, hodnocení a 
výběru cílů i odpovídajících projektů k jejich dosažení. 
 
Podnikové cíle se orientují jednak na postavení trhu zboží a služeb (tržní podíl, růst 
tržeb), jednak na vztah ke kapitálovému trhu (tržní hodnota firmy, výnosnost). Podle 
vnitřních a vnějších okolností se volí strategie stability, expanze nebo útlumu. 
K dosažení cílů vedou opatření v oblasti investiční činnosti, výzkumu a vývoje, 
personalistiky a marketingu. Opatření jsou zabezpečována plánováním potřeby a užití 
finančních zdrojů. 
 
V dlouhodobém plánovacím horizontu je větší vůle při vytyčování cílů a strategie. 
Opatření a zdroje se cílům a strategii snáze přizpůsobují. Nejistota pokud jde o externí a 
interní rizika není sice zanedbatelná, ale stále ještě zůstávají otevřené možnosti 
včasného úhybného manévru v průběhu několika plánovaných let. 
 
V krátkodobém plánovacím horizontu se cíle spíše přizpůsobují disponibilním 
prostředkům. Dlouhodobá strategie se transformuje na taktiku, odpovídající aktuálním 
příležitostem a hrozbám. Rozhodovací volnost je sice snížena, ale je snazší vyhýbat se 
velkým rizikům. 
 
Plánování je prioritní funkcí řízení podniku. Podnikový plán zahrnuje úsekové dílčí 
plány, jako je plán odbytu, výroby, výzkumu a vývoje, investiční a finanční plán 
(VALACH a kol., 1999, s. 243).“ 
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2.2.1 Financování projektů 
„Financování projektů představuje v kontextu jejich přípravy a realizace zásadní aspekt, 
který je významný ve vazbě na hodnocení rizik projektu a provedení jeho 
ekonomických analýz. Na základě podmínek financování projektů jsou určeny takové 
parametry jako: 
- doba realizace projekt 
- doba splácení případného úvěru 
- podmínky realizace projektu (FOTR, J., SOUČEK, I., 2011, s. 44)“ 
 
 
2.2.2 Cíle a pojetí finančního plánu 
„Finanční plánování je formalizované rozhodování o způsobu financování rozhodování 
o způsobu financování (získávání kapitálu), o investování kapitálu do výnosného 
majetku a o peněžním hospodaření. Integruje systém podnikového plánování podle 
kritérií výnosnosti a rizika. Plní úlohu systému včasného varování tím, že předvídá 
možné a pravděpodobné finanční situace dříve než nastanou. 
 
Finanční plán je relativně autonomní. Obsah finančního plánování spočívá ve třech 
rozhodovacích polohách: 
- kvantifikovat finanční cíle v zorném poli vlastnického zájmu na zhodnocení 
investovaného kapitálu, 
- formulovat finanční politiku, odpovídající dosažené finanční situaci podniku, 
prognóze vnějšího prostředí a podnikatelské strategii,  
- Navrhnout vývoj financí podniku v souladu s finančními cíli a finanční politikou 
a ve vazbě na plán prodeje (tržby) a na plán výroby (náklady) (VALACH a kol., 




2.2.3 Dlouhodobé financování investičního majetku 
„Součástí investičního rozhodování podniku je i financování pořízení, obnovy či 
rozšíření investičního majetku, tj. financování investic. Na rozdíl od krátkodobého 
financování velké části oběžného majetku má financování investic dlouhodobý 
charakter, a proto se často označuje jako dlouhodobé financování. 
 
Cílem financování investic je zabezpečit finanční zdroje na efektivní investice investice 
s co nejnižšími průměrnými náklady kapitálu a nenarušit podstatně finanční riziko firmy 
(VALACH a kol., 1999, s. 202).“  
 
 
2.3 Zdroje financování projektu 
„Obecně lze financování podnikových investic charakterizovat jako činnost zabývající 
se získáváním finančních zdrojů (kapitálu a peněz) pro založení, chod a rozvoj podniku, 
a to v potřebném objemu, čase a struktuře, při optimálních nákladech na jejich obstarání 
a s definovanou cestou za jejich používání. Financování investic se zabývá 
soustřeďováním a optimálním složením různých forem finančních zdrojů na úhradu 
reálných podnikových investic (FOTR, J., SOUČEK, I., 2011, s. 44)“ 
 
„Příprava investičních projektů je spojena s investičním a finančním rozhodnutím. 
Z hlediska finančního řízení je nutno před vlastní realizací každého projektu, jako 
součást jeho přípravy, učinit dvě rozhodnutí: investiční rozhodnutí a finanční 
rozhodnutí. 
 
Výsledkem investičního rozhodnutí je odpověď na otázku, zda do projektu investovat, 
či nikoliv, tedy zda je investiční projekt dostatečně efektivní. Finanční rozhodnutí 
navazuje na investiční rozhodnutí v případě, že je rozhodnuto o přijetí projektu. 
Výsledkem je odpověď na otázku, z jakých zdrojů projekt financovat, aby byl finančně 
zajištěn, v čase stabilní a zároveň byly vynaloženy optimální náklady na kapitál (zdroje 




2.3.1 Členění finančních zdrojů 
„Zdroje financování (kapitál) projektu lze třídit podle více hledisek, z nichž 
k nejvýznamnějším patří místo, odkud se tyto zdroje získávají, a vlastnictví těchto 
zdrojů. Podle místa se rozlišují interní a externí zdroje financování, tzv. interní a externí 
kapitál. 
Interní zdroje financování přicházejí v úvahu tehdy, jestliže projekt realizuje již 
existující firma. Tyto zdroje představují výsledky vlastní podnikatelské činnosti firmy a 
tvoří především: 
- Zisk po zdanění, který podnik vytvořil v minulosti a nevyplatil jej v podobě 
dividend a podílů na zisku, přičemž nerozdělený zisk tvoří obvykle zdroj pro 
rozvojové investice 
- Odpisy a přírůstky rezerv, které představují nákladové položky, jež však 
nejsou výdaji, přičemž základním interním zdrojem zejména pro obnovovací 
investice jsou odpisy. 
- Odprodej některých složek dlouhodobého majetku, který se málo využívá, 
resp. přináší malé výnosy. 
- Snížení oběžných aktiv, tj. především zásob a pohledávek. Pokud zásoby, 
resp. pohledávky překračují optimální úroveň, lze jejich snížením uvolnit 
prostředky, které mohou být využity pro financování nových projektů.  
 
Pro realizaci projektů nově vznikajícími firmami lze však použít pouze externí 
zdroje financování. Mezi základní zdroje externího financování projektů patří: 
- Původní vklady vlastníků a jejich zvyšování, které mají u akciových 
společností podobu akciového kapitálu; 
- Dlouhodobé bankovní, resp. dodavatelské úvěry; 
- Dluhopisy (obligace); 
- Krátkodobé bankovní úvěry, sloužící k financování části oběžných aktiv 




- Účasti, které představují vklady dalších subjektů, jež se budou podílet na 
financování projektu. 
- Subvence a dary, poskytované ze státního rozpočtu, ze specializovaných 
fondů aj.; 
- Rizikový kapitál, představující specifický kombinovaný zdroj financování, a 
to zpravidla formou navýšení základního kapitálu a dlouhodobého úvěru, 
vstupujícího do značně rizikových projektů. 
 
Druhé hledisko (vlastnictví) člení zdroje financování na vlastní kapitál (vlastní zdroje) a 
cizí kapitál (cizí zdroje). Vlastní kapitál tvoří veškeré interní zdroje financování a 
některé z externích zdrojů financování. Podstatné přitom je, že vlastní kapitál není třeba 
splácet a představuje bezpečný zdroj financování investičních projektů. Odlišné to je u 
cizího kapitálu, u kterého je třeba jednak hradit jeho náklady, jednak tento kapitál 
splatit. Vzhledem k této vlastnosti představuje cizí kapitál značně rizikovější způsob 
financování (FOTR, J., SOUČEK, I., 2011, s. 46)“ 
 
 
2.3.2 Financování z vlastních zdrojů 
„Základní formy financování z vlastních zdrojů tvoří: 
- Základní vklad při založení společnosti (základní kapitál). 
- Navýšení základního kapitálu nebo jiné vklady do základního kapitálu 
společnosti včetně uplatnění složky rizikového kapitálu spočívající ve 
vkladu do základního kapitálu. 
- Nerozdělený zisk z minulých období a odpisy dlouhodobého hmotného a 
nehmotného majetku, případně výnosy z prodeje (likvidace) dlouhodobého 
majetku a zásob a všechny ostatní vlastní zdroje – kapitálové fondy. 
- Účasti, subvence a dary (FOTR, J., SOUČEK, I., 2011, s. 47).“ 
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2.3.3 Financování z cizích zdrojů 
„Cizí zdroje jsou všechny zdroje, které nejsou zdroji vlastními. Cizí zdroje lze 
klasifikovat jako prostředky, které byly podniku zapůjčeny a které bude muset dříve či 
později vrátit, nebo financování cizím kapitálem/dluhem je možno charakterizovat jako 
substituci vlastního kapitálu kapitálem cizím s dodatečnými náklady (úroky) (FOTR, J., 
SOUČEK, I., 2011, s. 49).“ 
 
Bankovní úvěry 
„Hlavním zdrojem cizího kapitálu pro financování investic jsou zpravidla bankovní 
úvěry. Banky při jednání o úvěru vyžadují podrobný podnikatelský záměr spolu 
s rozpočtem. Podnik obvykle musí zdůvodnit účel půjčky, stupeň zadlužení, schopnost 
podniku splácet roky a půjčku, záruky pro případ, že podnik zanikne nebo přeruší 
činnost. Způsob splácení může mít formu individuálního splátkového plánu (obsahuje 
velikost a termíny splátek, velikost úroků v jednotlivých letech dohodnutých s bankou), 
rovnoměrného splácení (úvěr je splácen stejnými částkami, úroky klesají podle klesající 
výše dluhu) a splácení anuitou (součet splátek a úroků je konstantní) (DLUHOŠOVÁ a 
kol., 2010, s. 135).“ 
 
Členění bankovních úvěrů: 
- „rezervy; 
- dlouhodobé závazky; 
- krátkodobé závazky; 
- dlouhodobé závazky; 
- ostatní pasiva 
 
Prostředky pro realizaci projektů se získávají nejčastěji od bankovních institucí nebo 
emisí obligací s tím, že ne všechna uvedená pasiva rozvahy mohou být využita jako 




Samostatnou formou dlouhodobého financování je tzv. projektové financování, kdy jsou 
prostředky na financování projektu získány investorem cíleně pouze v souvislosti 
s projektem (prostředky mohou být zajištěny výše uvedenými způsoby, případně i 
prostřednictvím dodavatelského úvěru kontraktora, resp. dodavatele projektu).    
 
„Mezi základní faktory pro posouzení možností financování bankou a faktory 
ovlivňující cenu bankovních úvěru platí: 
- Doložení profesní historie investora, jeho finanční zdraví, referenční projekty, 
výše obratu. 
- Kvalita podnikatelského záměru, resp. projektu, rizikovost projektu, posouzení 
jeho ekonomické efektivnosti, rozpočtové náklady projektu, případně typ 
kontraktu, resp. smlouvy o dílo, země původ hlavních dodávek s ohledem na 
původ banky. 
- Návrh způsobu financování projektu, resp. předpokládaný podíl vlastních 
prostředků, druh bankovního úvěru, výše požadovaného bankovního úvěru, doba 
a způsob splácení bankovního úvěru, fixace úrokové sazby, způsob splácení 
(FOTR, J., SOUČEK, I., 2011, s. 49-50).“ 
 
 
2.3.4 Firemní financování 
„Nejčastější formou externího financování projektů je investiční úvěr. Podnik obvykle 
může získat úvěr ve dvou podobách: 
 
Bankovní (finanční úvěr), poskytovaný komerčními bankami a též pojišťovacími 
společnostmi nebo penzijními fondy. Investiční projekty jsou obvykle financovány 
prostřednictvím střednědobých (se splatností jeden rok až pět let) nebo dlouhodobých 
úvěrů (se splatností čtyři a více let).  
 





Poskytnutý investiční úvěr je postupně umořován splátkami po celou dobu jeho 
splatnosti včetně platby úroků (převládají úvěry s pevnou úrokovou sazbou). Obvykle je 
na poskytnutí úvěru požadována záruka (může to být i realizovaný projekt, nemovitost 
či jiná aktivita investující společnosti). Určitá část úvěru (resp. úroků) může být 
zahrnuta v investičních výdajích. 
 
Dodavatelské úvěry jsou poskytovány tak, že dodávaný majetek (stroje, technologická 
zařízení) je odběratelem splácen po sjednanou dobu, postupně nebo jednorázově, včetně 
úroků (nejedná se tak o přímé poskytnutí peněžních prostředků, ale o odklad nebo 
rozklad zaplacení kupní ceny). Úroky nebývají vyjádřeny v procentech z ceny dodávky, 
ale jsou zakomponovány do jednotlivých splátek (jako součást kupní ceny se pak 
mohou zahrnout do vstupní ceny dlouhodobého investičního majetku pro odpisování – 
kapitalizované úroky) s tím, že je lze zjistit jako rozdíl cen při okamžitém a postupném 
splácení. Splatnost úvěru může být spjata s ekonomickou životností majetku, může však 
být i kratší. Úvěry jsou dodavatelem poskytovány buď přímo (z vlastních zdrojů), nebo 
pomocí refinancování prostřednictvím bankovních úvěrů sjednaných účelově 
dodavatelem (forma finanční podpory výrobní činnosti podniku)                           
(FOTR, J., SOUČEK, I., 2011, s. 50-51).“ 
 
 
2.4 Investiční rozhodování  
„Investiční rozhodování je jedním z nejvýznamnějších druhů manažerských rozhodnutí. 
Význam tohoto rozhodnutí spočívá zejména v tom, že důsledky rozhodnutí působí 
dlouhodobě a se značnou setrvačností podniku a dále, že jsou vynakládány velké 
objemy zdrojů, s čímž je spojeno nebezpečí značných ztrát. Rozhodování o přijetí či 
zamítnutí investičních projektů dlouhodobě ovlivňuje budoucí vývoj, prosperitu a další 
existenci podniku. Nesprávné zaměřená a neefektivní investice může způsobit finanční 
problémy a ztrátu konkurenceschopnosti na trhu. 
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V podniku se lze setkat podle předmětu investování s dvěma typy investic. Pod pojmem 
reálné investice se míní investování do reálných aktiv (hmotné a nehmotné), a pod 
pojmem finanční investice se rozumí investování do finančních aktiv. Pokud se hovoří o 
investičním rozhodování (kapitálové rozpočetnictví), tak se pod tímto pojmem u 
podniků rozumí reálné investice.  
 
Obecně o podnikových investicích platí totéž co investicích z hlediska 
makroekonomického. Jsou to statky, které nejsou určeny k bezprostřední spotřebě, ale 
k produkci dalších statků v budoucnu. Z hlediska finančního jsou podnikové investice 
charakterizovány jako jednorázově vynaložené výdaje, u nichž se očekává přeměna na 
budoucí peněžní příjmy v časovém horizontu delším než jeden rok. 
 
Při dlouhodobých strategických investičních a finančních rozhodnutích je nezbytné 
uvažovat jak s interními faktory spojenými s vnitropodnikovými procesy, tak také 
s externími faktory, které působí na podnik z okolí. Dlouhodobá strategická rozhodnutí 
probíhají v podmínkách rizika a nejistoty vzhledem k tomu, že budoucí vývoj nelze 
s určitostí předvídat a konkrétní scénář závisí na řadě náhodných realizací neurčitých 
faktorů a okolností.  
 
Rozhodování o realizaci různých investičních záměrů a projektů je součástí 
dlouhodobého strategického rozhodování a vychází především ze strategických cílů 
podniku. Hlavním dlouhodobým obecným cílem podniku je přitom zvyšování (růst) 
hodnoty podniku, ke kterému může výrazně přispět kvalitní a úspěšná realizace investic. 
Základními nástroji investičního rozhodování jsou ekonomická kritéria rozhodnutí 
investičních projektů (DLUHOŠOVÁ a kol., 2010, s. 128).“ 
 
 
2.4.1 Náklady a výnosy podniku 
„Náklady představují hodnotové vyjádřenou spotřebu majetku podniku, který podnik 
účelně vynaložil na získání výnosů. Výnosy jsou hodnotově vyjádřené výsledky 
činnosti podniku za určité období. Náklady i výnosy nemusí být spojené s hotovostními 
toky daného období. 
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- Vztah mezi výnosy podniku dosaženými v určitém období a náklady spojenými 
s jejich vytvořením jako i výsledek hospodaření jsou zobrazené ve výkazu zisku 
a ztrát, který je závěrkovým účetním výkazem. Výkaz zisku a ztrát má 
stupňovité uspořádání, na jehož základě jsou výnosy i náklady rozděleny na 
provozní, finanční a mimořádné. Rozdíl výnosů a nákladů představuje výsledek 
hospodaření (zisk nebo ztráta) (KORÁB, V., PETERKA, J., REŽŇÁKOVÁ, M., 
2007, s. 132).“ 
 
 
2.4.2 Kapitálové plánování (a investiční rozhodování) 
„Investiční činnost nefinančních podniků představuje specifickou oblast jejich celkové 
aktivity, která je zaměřena především na obnovu a rozšíření hmotného a nehmotného 
investičního majetku (VALACH, J. a kol., 1999, s. 181).“ 
 
 
2.4.3 Finanční trh a podnikové finance 
„Finanční rozhodování podnikatelských subjektů je – kromě daňového prostředí – 
výrazně ovlivněno i situací na finančním trhu. Finanční trh např. ovlivňuje cenu, za 
kterou může podnik získat různé druhy externích finančních zdrojů a tím ovlivňuje 
rozhodování o finanční či kapitálové struktuře podniku. Na druhé straně z finančního 
trhu vyplývá výnos, který podnik může získat za investování volných peněžních 
prostředků do různých cenných papírů. Tato cena musí být brána v úvahu při 




2.4.4 Investiční fáze 
„Investiční fáze zahrnuje činnosti, které tvoří náplň vlastní realizace projektu od zadání 
projektu až po uvedení do provozu. Předpokladem možnosti vlastní realizace investiční 
fáze projektu je vytvoření právních předpokladů, získání finančních prostředků a 
vytvoření projektového týmu. 
26 
 
Základní etapy této fáze zpravidla tvoří: zpracování úvodní projektové dokumentace, 
zpracování realizační projektové dokumentace, rozhodnutí o zahájení výstavby, 
realizace výstavby, zkušební provoz a uvedení do provozu (DLUHOŠOVÁ a kol., 2010, 
s. 132).“   
 
 
2.4.5 Provozní fáze 
„Provozní fáze představuje období, během něhož jsou na investičním technologickém 
celku produkovány výrobky a služby. O úspěšnosti celkového průběhu této fáze 
významně rozhoduje kvalita připravovaného procesu ve fázi předinvestiční a úroveň 
zpracování technicko – ekonomické studie. V této fázi jsou generovány finanční toky, 
jejichž výše a stabilita v porovnání s investičními výdaji rozhoduje o souhrnné 
ekonomické efektivnosti investice (DLUHOŠOVÁ a kol., 2010, s. 132).“ 
 
 
2.4.6 Fáze ukončení a likvidace projektu 
„Tato fáze představuje závěrečnou fázi životnosti projektu, zahrnuje zejména zastavení 
výroby a činnosti spojené s ukončením investice. Lze uvést prodej likvidovaného 
majetku a náklady s tím spojené, demontáž zařízení, sanaci lokality, prodej 
přebytečných zásob. Rozdíl příjmů a výdajů z likvidace investice představuje tzv. 
likvidační hodnotu projektu, položku, která je součástí peněžního toku v posledním roce 





2.5 Analýza obecného okolí podniku 
 „Strategická analýza okolí je proces, pomocí něhož stratégové okolí firmy monitorují, a 
zjištěné skutečnosti vyhodnocují tak, aby v konečné fázi byli schopni určit příležitosti a 
hrozny, které jednotlivé faktory okolí pro podnik představují. Analýza vnějšího 
prostředí by měla být zaměřena především na odhalení vývojových trendů působících 
ve vnějším prostředí (ve společnosti, v ekonomice), které mohou firmu v budoucnu 
významněji ovlivňovat. Na jejím začátku je nezbytné určit, jestli se podstatně nezměnily 
předpoklady, za nichž byla vytečena dosavadní strategie, a jestli stav firemního okolí 
umožňuje pokračovat v současné strategii tak, aby podnik požadovaných výsledků 
dosáhl i bez změny strategie. Jestliže se předpoklady, za nichž byla stávající strategie 
zformulována, významně změnily, či jestliže změněné okolí skýtá nové příležitosti, 
případně se objevily nové hrozby, měla by být strategie změněna. Analýza firemního 
okolí by měla být uskutečňována ve třech základních, navazujících krocích: 
- Analýza dosavadní strategie a nejdůležitějších předpokladů o vývoji okolí, 
za nichž byla zformulována. V této fázi je rovněž nutno zjistit, jak je 
součastná strategie naplňována. 
- Identifikace současného stavu a předpověď vývoje okolí. Zde je nutno 
především hledat odpověď na otázku, jaké jsou předpoklady a předpovědi 
dalšího vývoje firemního okolí.  
- Ocenění (ohodnocení) významu identifikovatelných změn pro další 
strategický rozvoj firmy, určení nových příležitostí a hrozeb. V tomto kroku 
je nutno si položit i otázky, zda změny ve stávajících strategických cílech 
jsou nutné a zda tyto změny budou redukovat identifikované strategické 
mezery, případně eliminovat potenciální hrozby (KEŘKOVSKÝ, M., 





2.5.1  Socioekonomický sektor 
„V rámci socioekonomického sektoru je nejdůležitější působení ekonomických, 
klimatických, ekologických a sociálních faktorů. 
 
 Ekonomické faktory 
Situaci podniku především silně ovlivňuje současný i budoucí stav ekonomiky. 
Stratégové v tomto ohledu musí analyzovat zejména následující faktory: 
- stadium hospodářského cyklu naší a světové ekonomiky, tj. zdali ekonomika 
je ve stádiu deprese, recese, oživení nebo konjunktury,  
- politickou situaci a její vliv na ekonomiku, 
- hospodářskou politiku vlády,  
- monetární politiku, 
- fiskální politiku, 
- stav platební bilance, 
- míru inflace, 




„Co se týče sociálních faktorů, důležitou roli sehrávají zejména následující faktory: 
- společensko-politický systém a klima ve společnosti, 
- hodnotové stupnice a postoje lidí, 
- životní styl, 
- životní úroveň, 
- kvalifikační struktura populace, 
- zdravotní stav a struktura populace (KEŘKOVSKÝ, M., VYKYPĚL, O., 
2006, s. 45).“ 
 
Ekologické a klimatické faktory 
„Stratégové se musí zabývat při strategické analýze i ekologickými a klimatickými 




Ekologické faktory významně ovlivňují výrobní technologie podniků, rozmísťování 
výrobních jednotek, způsobují zákazy určitých výrob apod. (KEŘKOVSKÝ, M.,  
VYKYPĚL, O., 2006, s. 45).“ 
 
 
2.6 Analýza oborového okolí podniku 
„Oborové okolí podniku je ovlivňováno především jeho konkurenty, dodavateli a 
zákazníky. Strategie a cíle podniku jsou silně ovlivňovány atraktivností oboru, v němž 
podnik působí, a jeho strategickou situací jako celku. Tato analýza bývá též označována 
jako analýza odvětví. (KEŘKOVSKÝ, M., VYKYPĚL, O., 2006, s. 48).“ 
 
 
2.6.1 Sektor zákazníků 
„Stratégy musí v prvé řadě zajímat, kdo jsou jejich zákazníci a jaké potřeby a očekávání 
jejich zákazníci mají. Stejně tak je musí zajímat, kdo může být jejich potenciálním 
zákazníkem a jaké jsou základní trendy, které by jejich zákazníky mohly vést ke 
změnám požadavků a chování. Analýzu sektoru zákazníků je třeba zaměřit především 
na následující aspekty a faktory: 
- identifikaci kupujících a rozličných faktorů, které ovlivňují jejich rozhodnutí 
nakupovat, 
- demografické faktory, které vytvářejí změny v určitých kategoriích 
zákazníků, 
- geografické faktory a geografické rozmístění trhů. (KEŘKOVSKÝ, M., 
VYKYPĚL, O., 2006, s. 48).“ 
 
 
2.6.2 Identifikace kupujících 
„Stratégové musí identifikaci svých zákazníků a jejich požadavků věnovat náležitou 
pozornost, aby snížili hrozbu ztráty zákazníků a aby si vytvořili možnost nalézat nové 
zákazníky, případně existujícím zákazníkům prodávat více (KEŘKOVSKÝ, M., 
VYKYPĚL, O., 2006, s. 48).“ 
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2.6.3 Demografické faktory 
„S populací jsou spojeny tři základní faktory, které ovlivňují trhy a které jsou 
označovány jako primární poptávkové faktory: 
- Změny v populaci. 
- Posuny ve věku populace. 




2.6.4 Geografické faktory 
„Zde je třeba brát především v úvahu okolnost, kde se zákazníci nacházejí. Tato 
skutečnost může mít značný vliv na umístění podniků, případně jejich jednotek a na 
strukturu distribučních systémů, protože umístění zákazníků často silně ovlivňuje tržby 
a náklady podniku (KEŘKOVSKÝ, M., VYKYPĚL O., 2006, s. 49).“ 
 
 
2.6.5 Sektor dodavatelů 
„V sektoru dodavatelů je při analýze nutno analyzovat následující aspekty: 
- dostupnost a náklady na materiál a polotovary, 
- dostupnost a náklady na energii, což je například v průmyslu zpravidla jeden 
z nejdůležitějších strategických faktorů vstupu, 
- dostupnost a náklady na pořízení peněz (kapitál), 
- dostupnost a náklady pracovní síly. (KEŘKOVSKÝ, M., VYKYPĚL., O, 
2006, s. 50).“ 
 
 
2.7 Finanční analýza 
„Finanční analýza je oblastí, která představuje významnou součást komplexu finančního 
řízení podniku. Přitom pro hodnocení finanční situace a výkonnosti podniků se využívá 
celá řada poměrových ukazatelů.  
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Hlavním úkolem finanční analýzy je pokud možnost komplexně posoudit úroveň 
současné finanční situace podniku (finanční zdraví), posoudit vyhlídky na finanční 
situaci podniku budoucnosti a připravit opatření ke zlepšení ekonomické situace 
podniku, zajištění další prosperity podniku, přípravy a zkvalitnění rozhodovacích 
procesů.  
 
Finanční situace podniku je souhrnným vyjádřením úrovně všech jeho podnikových 
aktivit, kterými se podnik na trhu prezentuje. Ve finanční analýze se promítá objem a 
kvalita výroby, úroveň marketingové činnosti, inovační aktivita a další podnikové 
činnosti. Finanční situaci je tedy nutno chápat jako komplexní vícekriteriální model 
skládající se z mnoha dílčích charakteristik a jejich vazeb.   
 
Finanční údaje jsou důležitým zdrojem informací o podniku, odrážející úroveň podniku 
a jeho konkurence schopnost. Zájem o tyto informace má mnoho subjektů, tak jak to 
vyplývá ze složitosti podniku. Potřebu finančních informací jednotlivých 
zainteresovaných subjektů lze rozdělit z různých pohledů takto. 
 
Podle zdrojů finančních prostředků: vlastníci (investoři), věřitelé (banky), obchodní 
věřitelé (dodavatelé). Podle pravomoci v řízení podniku: vlastníci, management 
podniku, vnitropodnikové hospodářské jednotky. Podle typu podílu na výstupech 
podniku: zaměstnanci, obchodní dodavatelé, banky, investoři, stát, management 
(DLUHOŠOVÁ a kol., 2010, s. 71).“ 
 
 
2.7.1 Úloha finanční analýzy při finančním řízení a její zaměření 
Finanční analýza je oblast, která představuje významnou součást komplexu finančního 
řízení podniku, neboť zajišťuje zpětnou vazbu mezi předpokládaným efektem řídících 
rozhodnutí a skutečností (VALACH, J. a kol., 1999, s. 91).“ 
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2.7.2 Informační zdroje pro analýzu okolí 
„Je všeobecně uznáváno, že strategické řízení ovlivňuje úspěšnost firmy daleko více, ať 
už v negativním či pozitivním smyslu, než taktické a operativní řízení. Porovnáme-li 
naproti tomu možnosti podpory rozhodování pomocí informačních technologií a 
systémů v jednotlivých úrovních řízení, dojdeme ke zcela opačné proporci. 
Nejsnadnější je počítačová podpora rozhodování v operativní a v taktické úrovni a 
nejobtížněji v úrovni strategické. Z toho lze odvodit ne příliš povzbuzující závěr, že 
počítače uplatňované v řízení podporují, bohužel, především ta rozhodování, která 
nejsou z hlediska dopadů na fungování organizace nejvýznamnější. V souladu s tím lze 
tvrdit, že pro strategická rozhodování v reálných situacích v mnoha případech není 
dostatek potřebných informací k dispozici. Strategická rozhodování potom nemohou být 
optimální (KEŘKOVSKÝ, M., VYKYPĚL, O., 2006, s. 86).“  
 
 
2.8 Finanční řízení 
2.8.1 Cíle a principy finančního řízení 
„Finance a finanční řízení podniku v tržní ekonomice tvoří dominantní součást celkové 
ekonomiky podniku a jeho řízení. Vystupují zpravidla jako integrující složka, v níž, se 
komplexně projevují všechny stránky činnosti podniku. 
Integrující a dominantní úloha financí a finančního řízení v ekonomické činnosti 
podniku se projevuje zejména v tom, že:  
1. Veškerá činnost podniku, počínaje jeho zakládáním, přes pořizování různých 
částí majetku, vlastní výrobu, prodej, technické a technologické inovace a konče 
fůzí či likvidací podniku, se vždy promítá do peněžních prostředků, 
podnikového kapitálu či finančních zdrojů a je hodnocena z hlediska finanční a 
platební situace podniku finančními kritérii efektivnosti.  
2. Finanční cíle (kritéria) jsou rozhodující součástí podnikových cílů 
z krátkodobého i dlouhodobého hlediska, jsou základem kritérií pro rozhodování 
různých alternativ a pro hodnocení celkové efektivnosti podnikání (VALACH J. 
a kol., 1999, s. 15).“ 
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2.8.2 Hlavní oblasti a organizace finančního řízení 
„Při vymezení finančního řízení podniku jsme zdůrazňovali, že jeho těžiště spočívá 
v získávání peněz a kapitálu, jejich investování a rozdělování zisku. 
Tyto tři dominanty finančního řízení tvoří jen základní kameny celého finančního řízení 
podnikatelských jednotek. Celková struktura finančního řízení podniku je daleko 
bohatější, rozmanitější. Zahrnuje tyto hlavní oblasti: 
a) zajišťování finančních zdrojů pro založení či další rozvoj podniku (emise akcií, 
obligací, zajišťování obchodních a bankovních úvěrů ap.), 
b) volba optimální finanční (kapitálové) struktury s přihlédnutím ke struktuře 
majetku, k nákladům na získání jednotlivých druhů kapitálu, ev. k době jejich 
splatnosti a k finančnímu riziku,  
c) financování a řízení oběžného majetku (zásob, pohledávek a peněžních 
prostředků), výběr optimální formy krátkodobého financování, 
d) investování peněžních prostředků do fixního majetku (hmotného či nehmotného) 
ev. do finančního majetku, různé metody dlouhodobého financování, finanční 
vyhodnocování efektivnosti investičních variant, 
e) rozdělování podnikového zisku s ohledem na daňovou politiku státu. 
V souvislosti s tím jde také o dividendovou politiku, tvorbu rezervních fondů a 
zadrženého zisku, odpisovou politiku, 
f) finanční analýza činnosti podniku zaměřená zejména na analýzu likvidity, 
úroveň financování, využití vloženého kapitálu a rentability podnikání, 
g) finanční plánování tvorby a užití interních a externích finančních zdrojů 
z hlediska krátkodobého i dlouhodobého, 
h) vnitřní finanční řízení velkých integrovaných celků (koncernů, holdingových 
společností ap.), 
i) využívání zahraničního kapitálu ve financování podnikových činností a vliv 
změn měnových kurzů a cel na finanční rozhodování, 
j) finanční řízení při spojování, reorganizacích, sanaci a zániku podniku 
(VALACH a kol., 1999, s. 21-22).“ 
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2.8.3 Typy a fáze finančního rozhodování podniku 
„Finanční rozhodování podniku můžeme charakterizovat jako proces výběru optimální 
varianty získávání peněz, podnikového kapitálu a jejich užití z hlediska základních 
finančních cílů podnikání a s přihlédnutím k různým omezujícím podmínkám 
(VALACH a kol., 1999, s. 28).“ 
 
„Nejvýznamnějšími typy rozhodovacích situací v oblasti financování podniku jsou: 
1. Rozhodování o celkové výši potřebného kapitálu podniku v návaznosti na úvahu 
o předpokládané velikosti majetku, odvozenou od očekávaných tržeb.  
2. Rozhodování o struktuře podnikového kapitálu, tj. např. o podílu vlastního a 
cizího kapitálu, různých formách vlastního kapitálu (např. akciový kapitál, 
zadržený zisk, rezervy), různých formách cizího kapitálu (např. obligace, 
krátkodobé a dlouhodobé bankovní úvěry). Zde je třeba přihlížet zejména k ceně 
různých druhů kapitálu a k finančnímu riziku.  
3. Rozhodování o struktuře podnikového majetku, zejména o podílu peněžních 
prostředků na celkovém majetku, o podílu oběžného a fixního majetku. I zde je 
třeba zvažovat náklady na pořízení a udržování příslušného majetku, rizika 
platební neschopnosti aj. faktory. 
4. Rozhodování o investování (užití) podnikového kapitálu (o užití vložených 
peněžních prostředků). Základní úvaha spočívá v rozhodnutí o finančním nebo 
věcném (reálném) investování, tj. o investování do cenných papírů nebo do 
získávání věčných složek majetku podniku – fixního majetku, zásob, pohledávek 
aj.  
Další úvahy se týkají rozhodování o jednotlivých variantách věcného 
investování s přihlédnutím k očekávaným kapitálovým výdajům a očekávaným 
finančním efektům (peněžním příjmům) investičních variant. 
5. Různé varianty rozhodování se vyskytují i při finančním investování: zda 
investovat do akcií jiných podniků, koupit různé druhý obligací, krátkodobé 
cenné papíry ap. I zde je třeba přihlížet nejen k očekávaným výnosům z držby 
jednotlivých cenných papírů, ale také k zajišťování nezbytné likvidity a tím i 
minimalizaci finančního rizika. 
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6. Rozhodnutí o rozdělování zisku podniku po zdanění. Zde je třeba zvažovat 
zejména potřebnou výši rezervních fondů , zisku na výplatu dividend či na další 
rozšiřování podnikového majetku. 
Rozhodování o rozdělení zisku je často omezeno (u akciových společnosti) 
zákonnými požadavky na obligatorní tvorbu rezervních fondů, na způsob 
vyplácení dividend. Významně ovlivňuje nejen peněžní prostředky určované na 
rozvoj podniku, ale také tržní cenu akcií. 
7. Rozhodování o různých formách převzetí a spojování podniku (např. koupě 
podniku jiným podnikem, fůze podnikům koupě podniku managementem, 
založení společného podniku), ev. o zániku podniku formou jeho likvidace. Je to 
jedna z nejsložitějších a často kontroverzních aktivit v oblasti podnikových 
financí. Je založena především na správném vyjádření tržní hodnoty firmy a na 
odpovědném posouzení ekonomického efektu ze spojení. Mohou se v ní 
promítat rozdílné ekonomické zájmy vlastníků a manažerů. Někdy se zde 
uplatňují i určité “nepřátelské” transakce (např. tzv. nepřátelské převzetí firmy, 
které se realizuje přímou nabídkou akcionářům, přes odpor stávajícího 
managementu). 
Uvedené typy finančního rozhodování se v zásadě týkají dlouhodobého, 
strategického finančního rozhodování, kde se výrazně projevuje nutnost 






2.8.4 Vliv daní na finanční rozhodování podniku – základní typy podnikových 
daní 
„Značná část finančních rozhodnutí v podniku je ovlivněna daňovým prostředím, ve 
kterém podnik funguje. Daně svou velikostí a celkovou koncepcí působí např. již na 
samotnou volbu právní formy podnikání, dále na velikost disponibilního zisku určeného 
na dividendy a rozvoj, na investiční rozhodování, na výběr optimální finanční a 
kapitálové struktury a na řadu dalších finančních rozhodnutí. 
 
Finanční manažeři v podnicích se proto musí dobře seznámit s daňovou soustavou, ve 
které podnik funguje a musí k daňovým aspektům v jednotlivých rozhodovacích 
případech přihlížet (VALACH a kol., 1999, s. 31).“ 
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3 Analýza problému a současné situace 
3.1 Analýza společnosti 
3.1.1 Obecná charakteristika společnosti 
Společnost DOMOPLAN s.r.o. vznikla v roce 2010 jako stavebně obchodní společnost 
se zaměřením na výstavbu bytových a polyfunkčních domů. Jedná se tedy o 
developerskou společnost, jejíž náplní je soubor všech činností, které vedou od výkupu 
pozemků, přes zajištění projektové dokumentace, realizace výstavby až po konečný 
prodej. Zaměření společnosti je na intravilán města Brna, pokud jde o bytové domy a 
blízké okolí města Brna je v zájmu pro výstavbu rodinných domů. Společnost podniká 
na základě zápisu v obchodním rejstříku, je plátce DPH a vede podvojné účetnictví, 
které je zajištěno pomocí externí firmy. Developerská činnost je hlavní náplní, 
společnost ale zajišťuje i poradenskou činnost a čítá celkem 10 zaměstnanců. Sídlo 
společnosti se nachází na adrese Údolní 11 v Brně. Dům, kde se sídlo nachází je 
v majetku jednoho ze společníků a mimo jiné v domě je restaurace Koishi, která byla 
v roce 2012 vyhlášena jako nejlepší restaurační zařízení v celé České republice. 
 
Společnost DOMOPLAN s.r.o. byla založena dvěma společníky v roce 2010 jako 
společnost s ručením omezeným. Cílem majitelů bylo vybudování silné značky 
s výrazným logem společnosti a názvem DOMOPLAN, kterýžto název se na trhu ještě 
neobjevil. Proto bylo nutné všechny dceřiné společnosti, které jsou vlastněny 
společnosti DOMOPLAN pojmenovat podle DOMOPLAN s přívlastkem adresy, kde je 
konkrétní dílo budováno (např. DOMOPLAN – Rezidence Kopečná s.r.o.). Pro tvorbu 
loga společnosti a všech výrazových prostředků byla zvolena společnost Omega design 
s.r.o., která patří ke špičkám na trhu. Byla vytvořena celá soustava výrazových 
produktů, které dotváří firemní kulturu společnosti.  
 
Důvodem je skutečnost, že spolufinancující banky požadují na každý projekt 
jednoúčelovou společnost, to znamená, že společnost s jedním IČ nemůže volně 
podnikat v dané oblasti, ale je po celou dobu monitorována bankou, zda všechny 




3.1.2 Podnikání společnosti 
Společnost DOMOPLAN s.r.o. podniká na základě zápisu v obchodním rejstříku ze dne 
2. Dubna 2010 a na základě živnostenských oprávnění, které jsou na níže uvedené 
činnosti: 
- Odstraňování a pořizování staveb 
- Realitní činnost 
- Správa a údržba bytového fondu 
- Poradenská činnost ve stavebnictví 
 
V roce 2011 - 2012 byl prvním zrealizovaným projektem společnosti objekt výstavby 
šesti bytových jednotek v Brně v Komíně v prostorách bývalého zdravotního střediska. 
Projekt navazoval na 1. Etapu výstavby, kterou realizoval v roce 2006 jeden ze 
společníků firmy a výstavba byla velmi úspěšná. Druhá etapa (6 bytových jednotek) se 
díky ekonomické krizi potýkala řadu měsíců s prodejem, jelikož prudký pokles zájemců 
financovaných hypotečními bankami nevedl k předpokládaným výsledkům. 
 
Dalším projektem byla nástavba 5 bytových jednotek v Brně v Černovicích na 
funkcionalistickém domě. Projekt vypracoval jeden z nejuznávanějších českých 
architektů Ing. Zdeněk Fránek. Společnost DOMOPLAN se zaměřuje na menší, ale 
kvalitativně hodnotná stavební díla. 
 
V roce 2010 firma zakoupila dva významné pozemky - na starém Brně a v Králově poli, 




Na Starém Brně na ulici Kopečné byl zakoupen zchátralý dům, po jehož demolici byla 
cílem výstavba kvalitního architektonického díla, splňujícího všechny parametry 
moderního a pohodlného bydlení. Předpokladem úspěchu každého projektu 
v intravilánu je možnost pohodlného parkování v rámci půdorysu stavby nebo na 
přilehlém pozemku. Vzhledem k hustotě výstavby a městským vyhláškám, které 
neumožňují parkování osobních vozidel ve vnitrobloku, je nutné budovat vysokými 
finančními náklady podzemní parkoviště. Zde se naskýtá další problém, který přináší 
nutná hloubka stavební jámy. Kromě vysokých stavebních nákladů, které zahrnují i 
odstranění případných škod na sousedních domech je povinností každého investora 
respektovat vyhlášku z roku 1986 o archeologických nálezech. Povinností před 
zahájením stavby je informovat patřičné orgány státní správy o zamýšlené výstavbě a 
seznámit jimi určenou architektonickou společnost s projektem. Ta potom stanoví 
postup a dobu architektonických vykopávek. Veškeré náklady jdou na vrub investora a 
jedná se někdy o vysoké částky. Oblast okolí Kopečné patří k nejstarším osídlením 
města Brna a nutná hloubka založení zamýšlené stavby činí cca 8m, což optikou 
archeologů představuje potenciální nálezy kolem 13. století. 
 
Přes všechna ekonomická a technická úskalí vznikl pod vedením renomovaného 
architektonického ateliéru zajímavý nadčasový projekt. Náklady této stavby se 
vyšplhaly k 70 milionům korun. Stavba má dvě podzemní podlaží určená k parkování a 
7 nadzemních podlaží s bytovými jednotkami. Z celkové kubatury stavby se nachází 
42% stavby pod zemí, což má negativní vliv na ekonomiku stavby. Projekt je ve fázi 
výstavby spodní stavby, která je velmi náročná i časově. 
 
Zajímavým projektem, který je ve fázi vydání stavebního povolení, je plánovaná 
výstavba 3 bytových domů na ulici Božetěchové pod Novým Semilasem. Jedná se o 
staveniště délky cca 130 m a šířky cca 26 m. Celá plocha bude odbagrována v celé ploše 
pozemku a zastavěna podzemními garážemi. Nad nimi budou vyrůstat 3 bytové domy, 
které pojmou celkem 65 bytových jednotek. Je dbáno na to, aby byly zachovány 
maximálně zelené plochy, které budou nově vybudovány nad podzemními garážemi.  
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Celý projekt je opět dílem atelieru RAW  (Rusín a Wahla) a má velmi dobrou pozici i 
na orgánech statutárního města Brna. Celková kompozice projektu vytváří celý nový 
domovní blok a umožní i dobré pěší propojení mezi ulicí Palackého, Metodějovou a 
Božetěchovou směrem k vlakovému nádraží. Projekt se těší dobré pověsti i 
v architektonické obci a odborné veřejnosti. 
 
Koncept řeší ve spodních patrech malometrážní byty – startovací pro mladší osoby, 3-4 
nadzemní podlaží je řešeno převážně pro rodiny jako 3 + 1 nebo 3 + kk a horní patra 
jsou řešena jako luxusní byty se zelenými terasami a krásnými výhledy do parku. 
 
V přípravě je také výstavba 24 rodinných domů v Brně- Moravanech. Jedná se již o třetí 
etapu velmi úspěšné výstavby. 
 
 
3.1.3 Obchodní a výrobní zaměření 
Hlavní náplní a předmětem podnikatelské činnosti je developerská činnost, to znamená 
pořízení pozemku, vypracování dokumentace a realizace stavby a prodej  nebo 
rozprodej hotového stavebního díla. 
 
Stavební činnost 
Stavební činnost je hlavní náplní společnosti a představuje největší finanční podíl na 
celkových investicích společnosti.  
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3.1.4 Rozložení vynakládaných investic: 
 
Tabulka 1: Rozložení vynakládaných investic 
 
Pořízení pozemku 14 % 
Demolice 5 % 
Náklady na realizaci stavby a IS 70 % 
Projektová dokumentace, inženýrská činnost 5 % 
Marketing 3 % 
Bankovní služby 3 % 
 
(zdroj: ekonomický útvar společnosti DOMOPLAN s.r.o., 2011)  
 
Firma je orientována převážně na řízení velkých stavebních celků prostřednictvím 
generálního dodavatele, menší stavby jsou realizovány prostřednictvím jednotlivých 
subdodávek. 
 
Dnešní situace na trhu, která vede developery ke snižování cen a jít na samou hranu 
rentability, je pořízení stavby a náklad na ni vynaložený naprosto klíčový pro úspěch 
jednotlivých projektů. Důležité je také pořízení pozemku a jeho cena, tyto ceny ovšem 
zůstávají v intravilánu mnoho let neměnné. Ostatní náklady jsou v přímé úměře 
s objemem výstavby. 
 
Služby 
V současné době se společnost kromě kvalitního marketingu zaměřuje také na 
rozšiřování služeb pro budoucího klienta, což jsou převážně finanční služby, tedy 
zajištění finančních prostředků prostřednictvím hypotečního úvěru nebo využití 
nebankovního sektoru. Tato činnost je klíčová pro úspěch na trhu a pro celkovou pozici 
firmy na trhu. Pro zákazníka není mnohdy klíčové ne za „ kolik“, ale „jak“, to znamená 




3.1.5 Organizační struktura podniku 
Společnost DOMOPLAN s.r.o. je se svými 10 kmenovými zaměstnanci za současného 
stavu schopna pokrývat všechny potřebné činnosti pro chod podniku. 
 









(zdroj: materiál společnosti DOMOPLAN s.r.o., 2011) 
 
Účetní a ekonomické služby jsou zajišťovány prostřednictvím externí účetní firmy a 
daňového poradce. Vzhledem k tomu, že v současnosti firma zajišťuje převážnou část 
svých činností formou subdodávek a generálních dodávek, není množství účetních 
dokladů dostatečně vysoké, aby se vyplatilo vést vlastní účetní útvar. 
 
Podstatná je spolupráce s daňovým poradcem, mimo jiné proto, že jedna zakázka 
prochází firmou několik let, během kterých se mění daňové zákony a procentuální 
hodnoty určitých daňových soustav. 
 
 
3.1.6 Dodavatelsko – odběratelské vztahy  
Podstatný sektor v měřítku celé činnosti firmy. Volba správných dodavatelů a 
subdodavatelů je klíčová pro vybudování kvalitního stavebního díla. U větších zakázek 
je mnohdy podstatné stanovisko spolufinancující banky. Na všechny zakázky probíhá 
výběrové řízení, které má přísně specifikovaná pravidla a které mají jasně dány kriteria 
pro stanovení pořadí a úspěšnosti uchazeče. 
Jednatelé společnosti 




- Cena díla (stavby) a vedlejších objektů 
- Obchodní - platební podmínky 
- Reference 
 
Na základě objemu zakázky (budoucí stavby) je proveden výběr oslovovaných firem, a 
to v patrnosti vyvarovat se nevhodného výběru firem pro danou zakázku. Platí krédo 
vyvarovat se „lovit zajíce dělem“ a „lovit mamuta lukem“. 
 
Pro danou zakázku s určitým předpokládaným finančním objemem musí být osloveny 
firmy, které svou kapacitou zajistí bezproblémový průběh výstavby.  
 
 
3.2 Analýza prostředí 
Podnikatelské prostředí se velmi zásadně podílí na rozvoji a úspěšnosti podniku, nebo 
na straně opačné na úpadku, případně zániku společnosti. Výběr správného sektoru na 
trhu může výrazně urychlit rozvoj a přinést dobré ekonomické výsledky nebo také 
způsobit výrazný útlum. Ve stavebnictví je důležitá developerova správná volba 
zaměření se na koncové klienty a jeho schopnost na základě prognóz vytvořit takovou 
nabídku bytových a nebytových jednotek, které najdou pokud možno své kupce ještě 
během výstavby. 
 
V dnešní době je žádoucí připravovat a realizovat tzv. rychloobrátkové projekty, to je 
kompletní prodej celého realizovaného díla - stavby do 6 měsíců po kolaudaci stavby. 
Proto je důležité neustále monitorovat okolní prostředí, analyzovat prostředí, sledovat 
činnost konkurenčních firem a monitorovat případné další připravované projekty v naší 
zájmové oblasti. Výzkumy potvrzují důležitost těchto činností a nutnost neustálého 





Realizace podnikatelského záměru a jeho úspěšnost je podmíněna základními ukazateli 
a fakty o situaci a schopnostech podniku vykonávat určité činnosti vlastními kapacitami 
nebo nákupem služeb a dodávek. Pro každý developerský projekt, pokud je 
jednoúčelovou společností, je třeba popsat identitu podniku, to znamená právní formu a 
jeho organizační strukturu - počet pracovníků a popis manažerských pozic a kompetencí 
jednotlivých pracovníků a průběh komunikace, popis obecných faktorů, v němž se firma 




3.3 Úlohy a funkce podnikatelského záměru 
Pro všechny stavební společnosti je naprosto zásadní, jaký sektor v celkovém řetězci 
stavební činnosti zaujmou a mít jasně stanovený podnikatelský záměr. Jedná se o celou 
soustavu činností, které jsou obsahově natolik náročné, že není možné v rámci jedné 
firmy obsáhnout všechny činnosti.  
 
Činnosti zahrnují: 
- projekční činnost (firmy zaměřené na stavební projekci využívají služeb 
firem, které jsou zaměřeny na projekci oborů PSV (přidružená stavební 
výroba)), elektro, zdravotechnika, vzduchotechnika apod. 
- inženýrská činnost – zajištění všech dokumentů, např. územní rozhodnutí, 
stavební povolení 
- stavební výroba, realizace a odstraňování staveb 
- činnost technického dozorce 
- rozpočtářské činnosti a činnost cenové oblasti 
- design 
- marketing apod. 
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4 Vlastní návrhy řešení, přínosy návrhů řešení 
4.1 Návrh podnikatelského záměru 
V období stavebního rozmachu ve stavebnictví od roku 2000, kdy bylo na trhu dost 
státních zakázek pro stavebně dodavatelské firmy, mohutněl i soukromý investorský 
sektor v průmyslové a hlavně v bytové výstavbě. Vznikly nové stavební společnosti, ty 
stavebně výrobní většinou na základech bývalých velkých stavebních státních podniků, 
investorské a developerské společnosti vznikaly v souvislosti se zánikem státní stavební 
bytové výstavby. Brzdou prudšího rozvoje bylo nedostatečná pružnost bankovních 
domů poskytovat financování developerských projektů. 
 
Průlom nastal s nástupem tzv. projektového financování. Tento bankovní produkt 
pronikl na trh s potřebou bankovních domů poskytovat bankovní hypotéky do bytové 
výstavby. Banky zahájily boj o klienta, což znamenalo pro stavební a developerské 
firmy otevření cesty k potřebným investicím. Projektové financování znamenalo jasně 
stanovenou metodiku a postup banky při financování výstavby developerských 
společností. Developer představil nebo představí bance svůj záměr a klíčové pro 
posouzení kvality projektu je výsledná ekonomika. Druhotnými faktory jsou technická 
řešení, lokalita, architektura apod. Ovšem i tyto parametry jsou velmi důležité pro dobrý 
prodej, získávání zákazníků a tudíž dobrý ekonomický výsledek.  
 
 
4.1.1 Postup developerské činnosti 
Developer sestaví celou ekonomiku projektu do několika částí, které podléhají bankovní 
kriteriím a musí splňovat určité parametry. 
 
Jednotlivé části se dělí: 
- pořízení pozemku nebo stavby na odstranění, tudíž budoucího staveniště. 
- náklady na samotnou stavbu, a to od přípravy území, stavby, přípojek až 
k sadovým úpravám. 




- právní služby, marketing, náklady na realitní činnost. 
- výše předpokládaných bankovních úroků. 
 
Tyto náklady vytvoří celkový soubor pořizovacích nákladů na pořízení cílové prodejní 
stavby. Z této částky banka požaduje po developerovi podíl min. 30% vlastních zdrojů 
do projektu, zbývajících 70% hradí banka. Vzhledem k současnému trendu na trhu, což 
je neustálý tlak na snižování cen je klíčovou položkou na náklady samotné pořízení 
stavby, což nese systém generálního dodavatele stavby.  
 
Při realizaci stavby polyfunkčního domu na Kopečné, kde podíl spodní stavby je 42% 
objemu celé stavby (podzemní garáže vetknuté mezi základy okolních domů původní 
zástavby), se náklady vyšplhaly na nepříznivých 72 mil. Vzhledem k celkovým 
prodejním plochám, které činí cca 1250 m2 a 18 podzemních parkovacích míst, se jevila 
celková situace projektu jako velmi obtížná a ekonomicky málo funkční. 
 
Po diskuzích s majiteli stavebních firem (Kaláb, Pozemstav Prostějov a.s., Veselý s.r.o., 
Tocháček s.r.o. a další) a důkladné analýze rozpočtu a nabídkových cen uchazečů o tuto 
stavbu se mi jevilo jako schůdné jediné východisko, kterým bylo opuštění funkce 
generálního dodavatele stavby a rozdělení celé stavby do dílčích subdodávek a 
ponechání si funkce generálního dodavatele. Tím se vlastně developer stává 
samostatnou výrobní jednotkou, která si sama tendruje (provádí výběrová řízení) a 
vybírá jednotlivé subdodávky a dodávky technologických celků. 
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4.2 Popis a realizace developerského projektu 
Historie projektu polyfunkčního domu Rezidence Kopečná sahá do roku 2010, kdy 
společnost zakoupila na ulici Kopečné starý dvou podlažní bytový dům a na pozemku 
po jeho likvidaci se začalo plánovat provedení výstavby moderní rezidence 
s komerčními prostory v přízemí. 
 
Kromě běžných problémů a činností patřících k normálním úkonům před demolicí 
takových objektů, jako je zajištění náhradního bydlení pro stávající nájemníky, kteří 
často užívají cizí prostory bez právního nároku a platných smluv, je velice důležité 
důkladné zmapování technických sítí v dané lokalitě apod. 
 
Důležitým parametrem budoucí výstavby bylo vyřešení parkovacích míst. Daná 
lokalita, která je z hlediska budoucnosti velmi atraktivní, pomalu mění tvář a kromě 
kontroverzního domu „Anenské terasy“ vznikl na místě bývalého domu u Sedmi švábů 
moderní bytový dům, který pod vedením renomovaného architektonického ateliéru 
RAW, s.r.o. zapadá výrazem do kontextu Starého Brna. Výhodou těchto nově vzniklých 
objektů byla skutečnost, že se nachází na velkých parcelách, umožňujících méně 
náročnou realizaci spodních staveb z hlediska podzemních garážových míst. 
 
Rezidence Kopečná se oproti tomu nachází na parcele cca 500 m2, kdy uliční fronta 
měří 22 m a kónicky se zužuje dle vějířovité zástavby okolních domů. Okolní domy 
jsou z přelomu 19. a 20. století a jejich technické možnosti jsou vyčerpány a statický 
stav je původní. Podsklepení okolních domů je založeno cca 4 metry pod terénem. 
 
Pokud má Rezidence Kopečná splnit požadavky na podzemní parkovací stání, musí mít 
systém dvoupodlažních podzemních garáží, které jsou založeny 6 metrů pod stávajícími 
sousedními objekty. Podzemní garáže zabírají svým půdorysem plochu celého 
zastavovaného pozemku. Nadzemní část vytváří uliční kompakt s okolní zástavbou. 




4.3 Ekonomika stavby 
Projekční kancelář RAW, s.r.o. vypracovala po konzultacích s orgány státní správy 
kvalitní projektovou dokumentaci, z které je patrné, že se stavba stane významným a 
kvalitním prostředkem k bydlení a z estetického hlediska splňuje veškeré nároky na 
kontext historický a kontext okolní výstavby. 
 
Ekonomické hledisko ale vypadalo jinak. Původní ekonomický předpoklad daný 
projektovou dokumentací pro stavební povolení, uvažoval s náklady stavby do 45 mil. 
Kč. Na základě takto uvažované ceny byl sestaven celý ekonomický podklad pro 
jednání a výběr spolufinancující banky.  
 
Celková užitná plocha objektu činí cca 1250 m2. Užitnou plochou se rozumí vnitřní 
plocha prodejních jednotek bez společných prostor, tedy chodeb, schodišť a plochy 
výtahu a kvadrátní plocha garáží. Původní stavba byla na náklady developera 
odstraněna a byl zahájen archeologický výzkum. 
 
Ekonomický podklad zahrnuje níže uvedené náklady, při kterých je požadována 30% 














(v tis. Kč) 









Náklady akvizice (koupě) 7,30 11,81 0,00 7 300,00 0,00% 11,81% 
nákup pozemků 6,500 10,52 0,00 6 500,00 0,00% 10,52% 
demolice 0,800 1,29 0,00 800,00 0,00% 1,29% 
Přímé náklady (stavební) 46,600 75,40 39 000,00 7 600,00 63,11% 12,30% 
Stavební náklady na výstavbu 45,000 72,816 38 000,00 7 000,00 61,49% 11,33% 
Inženýrské sítě 1,600 2,589 1 000,00 600,00 1,62% 0,97% 
Developerská rezerva  0,000 0,00 0,00 0,00% 0,00% 
Nepřímé náklady (architekt, 
management, atd.) 
6,900 11,17 2700,00 4200,00 4,37% 6,80% 
Projekt, TD, IČ, management 3,500 5,663 0,00 3500,00 0,00% 5,66% 
Projekční činnost 2,000 3,236 0,00 2000,00 0,00% 3,24% 
Inženýrská činnost 0,300 0,485 0,00 300,00 0,00% 0,49% 
Technický dozor 0,300 0,485 0,00 300,00 0,00% 0,49% 
Projekt management 0,900 1,456 0,00 900,00 0,00% 1,46% 
Právní a ostatní admin. výlohy 3,400 5,502 2 700,00 700,00 4,37% 1,13% 
Právní výlohy 0,200 0,324 0,00 200,00 0,00% 0,32% 
Marketing 0,800 1,294 300,00 500,00 0,49% 0,81% 
Realitní činnost 1,400 2,265 2 400,00 0,000 3,88% 0,00% 
Ostatní administrativní úkony 1,000 1,618 0,00 0,000 2,27% 0,00% 
Finanční náklady (úroky, 
poplatky) 
1,000 1,620 1 000,00 0,00 1,62% 0,00% 
Poplatek za zpracování 1,000 1,618 1 000,00 0,00 1,62% 0,00% 
Rezervace prostředků 0,000 0,000 0,0 0,00 0,00% 0,00% 
Stavební monitoring 0,000 0,000 0,0 0,00 0,00% 0,00% 
Úroky  0,000 0,0 0,00 0,00% 0,00% 
Celkové náklady 61,800 100,00 42 700,00 19 100,00 69,09% 30,91% 
 
(Zdroj: materiál UniCredit Bank a.s., 2011 ) 
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Z výše uvedené tabulky je patrné, že celkové náklady stavby se vyšplhají díky úrokům 
až k 65 mil. Kč. 
  
Původně byla jako generální dodavatel stavby vybrána významná brněnská stavební 
společnost, s kterou ovšem nemohla být uzavřena Smlouva o dílo bez zajištění 
kompletního financování - podpisu úvěrové smlouvy. 
 
Na základě výše uvedených údajů a projektové dokumentace byly osloveny čtyři 
bankovní domy a po řadě jednání byla uzavřena úvěrová smlouva s UniCredit Bank a.s. 
V následujících týdnech byla dopracována realizační projektová dokumentace, 
navazující na projekt pro stavební povolení. Souběžně probíhal náročný archeologický 
průzkum, který neumožňoval provádět důkladnější hydrogeologický průzkum. Díky 
podzemním hloubkovým vrtům a průzkumu se prokázalo, že původní náklady na 
založení stavby jsou nedostatečné a že stavba se prodraží o další cca 3 mil. Kč. Tuto 
částku musí nést developer z vlastních zdrojů, banka už žádné navýšení úvěrů 
nepovoluje.  
 
V přílohách je uvedena rekapitulace nákladů dodávky stavby vítězné stavební 
společnosti. 
 
V následující tabulce vidíme přehledně náklady rezidence kopečná. 
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Tabulka  3: Náklady Rezidence Kopečná 
 
Samotná stavba (po hydrogeologickém průzkumu, zpracování realizační 
projektové dokumentace a upřesnění standardů stavy na základě výběrového 
řízení) 
53,7 mil. 
Pořízení pozemku a demolice stávajících objektů 7,3 mil. 
Projektová dokumentace, TDI, IČ, management, archeologie 3,5 mil. 
Právní výlohy, administrativa, marketing, ostatní náklady 3,4 mil. 
Bankovní rezervace a náklady bez úroků 1 mil. 
Součet 68,9 mil. 
 




Jsou dány situací na trhu, a byly stanoveny na základě analýzy vypracované 
renomovanou realitní kanceláří a na základě posudků vypracovaných financující 
bankou. 
 
Důležitým parametrem pro stanovení ceny jsou: 
- lokalita 
- dostupnost parkování 
- samotná konstrukce (zdivo, železobeton, ocel apod.) 
- standardy (úroveň zařizovacích předmětů - sanita, podlahy, dveře apod.) 
- Rezidence Kopečná patří svými parametry k cenově nejvyšším projektům. Cena 
se stanovuje a vyjadřuje v tisících na 1 m2 (50 - 85 tis. za metr čtvereční)  
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Tabulka  4: Potencionální výnosy projektu - byty 
 
Byt 











(v tis. Kč) 
A 101 1kk BJ 43,40 57 373,27 2 490 
A 201 3kk BJ 80,75 50 650,15 4 090 
A 202 3kk BJ 85,57 52 471,66 4 490 
A 301 3kk BJ 91,71 60 953,00 5 590 
A 302 3kk BJ 96,68 61 956,97 5 990 
A 401 3kk BJ 91,71 65 314,58 5 990 
A 402 3kk BJ 96,68 67 128,67 6 490 
A 501 3kk BJ 91,25 71 123,29 6 490 
A 502 3kk BJ 96,07 71 718,54 6 890 
A 601 3kk BJ 80,29 80 831,98 6 490 
A 602 3kk BJ 84,91 81 144,74 7 390 
A 701 3kk BJ 75,41 91 367,19 6 890 
A 702 3kk BJ 81,26 90 942,65 7 390 
AN 101  NEBYT 43,40 64 285,71 2 790 
 
(Zdroj: obchodní útvar společnosti DOMOPLAN s.r.o., 2011) 
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Tabulka 5: Potencionální výnosy projektu – balkón a terasa 
 








balkón terasa celkem 
A 101 16,5  16,50 473 329,49 
A 201 7,65  7,65 193 736,84 
A 202 8,60  8,60 225 628,14 
A 301 7,65  7,65 233 145,24 
A 302 8,60  8,60 266 414,98 
A 401 7,65  7,65 249 828,26 
A 402 8,60  8,60 288 653,29 
A 501 7,65  7,65 272 046,58 
A 502 8,60  8,60 308 389,72 
A 601 7,65 9,0 16,65 672 926,27 
A 602 8,60 9,0 17,60 714 073,73 
A 701 7,65 3,9 11,55 527 645,54 
A 702 8,60 3,9 12,50 568 391,58 
AN 101 - - - - 
 
(Zdroj: obchodní útvar společnosti DOMOPLAN s.r.o., 2011) 
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(Kč) byt sklep 
A 101 - - - 
A 201 S208 2,60 39 000,00 
A 202 S102 3,31 49 650,00 
A 301 S105 2,70 40 500,00 
A 302 S210 3,31 49 650,00 
A 401 S104 3,09 46 350,00 
A 402 S211 3,33 49 950,00 
A 501 S209 3,31 49 650,00 
A 502 S100 3,50 52 500,00 
A 601 S103 3,31 49 650,00 
A 602 S101 5,86 87 900,00 
A 701 S106 3,93 58 950,00 
A 702 S107 4,62 69 300,00 
AN 101    
 
(Zdroj: obchodní útvar společnosti DOMOPLAN s.r.o., 2011) 
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Tabulka 7: Výše uvedené výnosy se sazbou DPH a provizí 
 
Označení 





Cena bez DPH 
(v Kč) 
Provize RK 3% 
(v Kč) 
Cena bez DPH a 
provize RK 
(v Kč) 
A 101 2 490 000,00 324 782,61 2 165 217,39 64 956,52 2 100 260,87 
A 201 4 090 000,00 533 478,26 3 556 521,74 106 695,65 3 449 826,09 
A 202 4 490 000,00 585 652,17 3 904 347,83 117 130,43 3 787 217,39 
A 301 5 590 000,00 729 130,43 4 860 869,57 145 826,09 4 715 043,48 
A 302 5 990 000,00 781 304,35 5 208 695,65 156 260,87 5 052 434,78 
A 401 5 990 000,00 781 304,35 5 208 695,65 156 260,87 5 052 434,78 
A 402 6 490 000,00 846 521,74 5 643 478,26 169 304,35 5 474 173,91 
A 501 6 490 000,00 846 521,74 5 643 478,26 169 304,35 5 474 173,91 
A 502 6 890 000,00 898 695,65 5 991 304,35 179 739,13 5 811 565,22 
A 601 6 490 000,00 846 521,74 5 643 478,26 169 304,35 5 474 173,91 
A 602 6 890 000,00 898 695,65 5 991 304,35 179 739,13 5 811 565,22 
A 701 6 890 000,00 898 695,65 5 991 304,35 179 739,13 5 811 565,22 
A 702 7 390 000,00 963 913,04 6 426 086,96 192 782,61 6 233 304,35 
  20% DPH    
AN 101 2 790 000,00 465 000,00 2 325 000,00 69 750,00 2 255 250,00 
SUMA 
 78 960 000,00 10 400 217,39 68 559 782,61 2 056 793,48 66 502 989,13 
 
(Zdroj: obchodní útvar společnosti DOMOPLAN s.r.o., 2011) 
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Tabulka 8: Potencionální výnosy projektu – garáže 
 
Garáž 






1. 375 000,00 75 000,00 450 000,00 
2. 375 000,00 75 000,00 450 000,00 
3. 375 000,00 75 000,00 450 000,00 
4. 375 000,00 75 000,00 450 000,00 
5. 375 000,00 75 000,00 450 000,00 
6. 375 000,00 75 000,00 450 000,00 
7. 375 000,00 75 000,00 450 000,00 
8. 375 000,00 75 000,00 450 000,00 
9. 375 000,00 75 000,00 450 000,00 
10. 375 000,00 75 000,00 450 000,00 
11. 408 333,00 81 667,00 490 000,00 
12. 408 333,00 81 667,00 490 000,00 
13. 408 333,00 81 667,00 490 000,00 
14. 408 333,00 81 667,00 490 000,00 
15. 408 333,00 81 667,00 490 000,00 
16. 408 333,00 81 667,00 490 000,00 
17. 408 333,00 81 667,00 490 000,00 
Celkem 6 608 331,00 1 321 669,00 7 930 000,00 
 
(Zdroj: obchodní útvar společnosti DOMOPLAN s.r.o., 2011) 
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Tabulka  9: Celkové výnosy projektu 
 
Celkový výnos stavby činí z bytových jednotek: 66 502 998,00 Kč 
Celkový výnos spodní stavby – garáží: 6 608 331,00 Kč 
CELKEM: 73 111 329,00 Kč 
 
(Zdroj: obchodní útvar společnosti DOMOPLAN s.r.o., 2011) 
 
Při kalkulaci prodejních cen snížených o 3% (může se stát nepříznivou situací na trhu) 
se jeví hospodářský výsledek po dopracování realizační dokumentace a po všech 
geologických a hydrogeologických průzkumech jako méně příznivý. 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že nutnost přestavby společnosti DOMOPLAN - Rezidence 
Kopečná s.r.o., z čistě investorské společnosti na společnost plnící funkci Generálního 
dodavatele stavby se jeví jako velmi prospěšná. 
 
 
4.4 Ekonomika stavby 
Prvním krokem by bylo rozdělení stavby na několik samostatných celků, které by byly 
prováděny specializovanými firmami. 
 
Druhým krokem je představení nového řešení spolufinancující bance. Stavba byla 
rozdělena do několika celků, které budou realizovány nikoli pod hlavičkou jednoho 
generálního dodavatele, ale jako jednotlivé samostatné dodávky a nebudou zatíženy 
marží a vedlejšími rozpočtovými náklady generálního zhotovitele. 
 
Jedná se o tyto samostatné celky: 
- speciální zakládání a zemní práce 
- hrubá stavba (hlavní stavební výroba) 




Speciální zakládání a zemní práce 
Speciální zakládání - nejsložitější a ekonomicky nejnáročnější část stavby. Stavba se 
nachází v husté zástavbě a uliční fronta je posazena bezprostředně k pochůzímu 
chodníku. Zde také začíná stavební jáma, která je 10 metrů hluboká , široká až 22 metrů 
a dlouhá 40 metrů. Základy okolních domů jsou v hloubce max. 6 metrů, náročnost 
konstrukce je zřejmá. Navíc sousední objekty jsou založeny na kamenných nebo 
cihelných základech. V budoucí jámě je třeba založit a postavit železobetonovou 
konstrukci dvoupodlažních podzemních garáží. Do výběrového řízení na tuto část 
stavby se přihlásilo několik tuzemských a jedna zahraniční firma. Komplexnost 
dodávky, cenu a záruky splnila a tudíž i vybrána byla firma TOPGEO Brno.   
 
Hrubá stavba 
Hrubá stavba nadzemní části se skládá ze svislých a vodorovných konstrukcí (cihla, 
železobeton), schodiště a výtahová šachta. Nabídky stavebních firem se lišily 




Přidružená pracovní výroba – jedná se o řemeslné práce, které jsou většinou zajišťovány 
specializovanými firmami. Konkrétně jde o izolace, dodávku a montáž zdravotechniky, 
ústředního vytápění, elektromontáže, obklady, dlažby, parketové podlahy, zámečnické a 
stolařské práce, malby a nátěry. 
 
Pro výše uvedené řemesla proběhla podružná specializovaná výběrová řízení. Nutno 
podotknout, že většina stavebních oborů PSV přesáhla částku 1.000.000,-  Kč. Zde se 
vyprofilovala a byla vybrána řada specializovaných firem. 
 
Technologie 
U technologie se jednalo především o soustavu dodávek zajišťujících protipožární 
opatření, dále výtahy a parkovací zakladače a vzduchotechniku - klimatizace. Touto 
činností došlo k nové skladbě ceny celkové dodávky stavby. 
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4.4.1 Výsledek nového ekonomického řešení 
Po jednáních se spolufinancující bankou byla uzavřena dohoda a dodatek k úvěrové 
smlouvě, který definoval podmínky takto prováděné stavby. Bylo nutné provést zásadní 
opatření a změny ve struktuře organizace firmy. Obchodní a ekonomické složky 
zůstávají zachovány. 
 
Společnost musí být rozšířena o samostatnou výrobní složku, která bude mít na starosti 
činnost generálního dodavatele, což je koordinace všech prací a dodávek na stavbě. 




4.5 Nová organizační struktura 
 










(zdroj: materiál společnosti DOMOPLAN s.r.o., 2012) 
 
Podnik tak dostává na trhu novou kvalitu a začíná se stávat vážnou konkurencí pro 












4.5.1 Z hlediska nových činností je průběh zakázky a řízení následující: 
Po předložení projektové dokumentace Generálním projektantem, která obsahuje kromě 
technické a průvodní zprávy část výkresovou, jejíž přílohou je položkový výkaz výměr 
a následně položkový rozpočet (rekapitulace položkových rozpočtů – viz tabulky 
rekapitulace v přílohách). Tyto materiály sloužily donedávna jako definitivní podklad 
pro tvorbu ceny jednotlivých uchazečů z řad stavebních společností o zakázku. 
 
 
4.5.2 V nově uspořádaném podniku je průběh zakázky následující 
Technický útvar zakázku rozebere do jednotlivých stavebních oborů (jednotlivých 
možných subdodávek) a zahájí práci na výběrových řízeních pro jednotlivé obory. 
Jedná se především o profese PSV (dříve řemesla), které tvoří s dokončovacími pracemi 
hlavní stavební výroby (HSV) asi 60% objemu stavby. 
 
Takto sestavený soubor dodávek vytvoří nový ekonomický obraz celé stavební 
dodávky. Výsledky splnily očekávání a cena dodávky se začala pohybovat 
v předpokládaných parametrech, které bylo nutné splnit pro celou ekonomickou 
strukturu zakázky. 
 
Po ukončení jednotlivých výběrových řízení si soubor dodávek převezme výrobní útvar, 
který už v roli generálního dodavatele připraví všechny dodavatelské smlouvy, 
v kterých musí jasně vymezit všechna pravidla, aby ekonomika zakázky proběhla dle 
plánu. Jedná se především o rozptýlení nákladů mezi jednotlivé poddodavatele na 
zařízení staveniště (užívají všechny firmy), stejně jako náklady na spotřebovanou 
energii a v neposlední řádě důkladný úklid po provedení prací jednotlivých profesí a 
odvoz odpadu.  
 
Hlavní činností výrobního útvaru po uzavření všech smluv je především činnost 
kontrolní. Vše probíhá v režimu ISO 9000 a při dobré kvalifikaci řídících pracovníků 
nedochází k žádným problémům a rizikům. Stavba probíhá ve stejném časovém režimu 




4.5.3 Ekonomika nově strukturalizovaného podniku 
Při stavbě polyfunkčního domu Rezidence Kopečná, který zde uvádím jako 
reprezentanta nově strukturalizovaného podniku, se výše uvedené změny promítly do 
ekonomiky následujícím způsobem. Pro úplnost uvádím, že stejnou metodou zahajuje 
komplex staveb v Králově poli s překvapivými předběžnými výsledky. Úspora 
nespočívá pouze v redukci nákladů o zisk generálního dodavatele, ale zároveň o 
podstatnou část správní a technologické režie. Režie výrobní zůstává u jednotlivých 
subdodavatelů. 
 
Tabulka  10: Náklady stavby  
(bez bankovních poplatků a nákladů na získání fin. prostředků) 
 
Bourací práce - generální dodavatel 960.000 Kč 
Dodávka stavby - generálním dodavatelem 53.749.000 Kč 
Režie – správní (externí služby), ostatní náklady 3.400.000 Kč 
Projekt management (mzdy, režie) 3.500.000 Kč 
Pozemek, projektová dokumentace, archeologie 7.300.000 Kč  
Náklady stavby celkem 68.909.000 Kč 
 
 (zdroj: ekonomický útvar DOMOPLAN s.r.o., 2011)  
 
Náklady stavby se ještě zvýšily v položkách bouracích prací následkem hrozby porušení 
okolní zástavby při použití těžké mechanizace - demolice byla prováděna částečně 
ručně. 
 
Po redukci standardů na nižší úroveň, než předepsal architekt a stanovil investor, se 
náklady na stavbu daly ponížit cca o 3,6 mil, což je ovšem na úkor kvality díla. 
 
Náklady stavby při režimu zavedení stavebního útvaru, který na stavbě zaměstnává 
vlastního hlavního stavbyvedoucího (hlavní stavbyvedoucí má na starosti více staveb a 
tudíž náklady na jeho mzdu jsou rozptýleny mezi více staveb neboli středisek) a 
jednoho stavbyvedoucího jsou vyčísleny v následující tabulce. 
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Tabulka 11: Náklady stavby při zavedení  výrobního (stavebního) útvaru 
 (bez bankovních poplatků a nákladů na získání fin. prostředků)  
 
Bourací práce - dodávka DOMOPLÁN 780.000 Kč 
Dodávka stavby - dodávky DOMOPLÁN 45.960.000 Kč 
Nepřímé náklady, projektová dokumentace., mzdy - 
TDI, IČ 3.400.000 Kč 
Projekt management (režie, mzdy) 4.700.000 Kč 
Pozemek - akvizice,  7.300.000 Kč 
Náklady stavby celkem 62.140.000 Kč 
 
(zdroj: ekonomický útvar společnosti DOMOPLAN s.r.o., 2012)  
 
Z výše uvedeného srovnání je zřejmé, že po restrukturalizaci podniku se náklady na 
realizaci samotného stavebního díla, které je nákladovým pilířem společnosti výrazně 
snížily. Náklady na rozšíření týmu zaměstnanců o výrobní útvar jsou z hlediska 
ekonomiky podniku a jeho výnosů celkem zanedbatelné.  
 
Složky výnosů je tímto krokem neměnná a restrukturalizace řeší pouze nákladovou 
složku. V souvislosti se situací na trhu a s tím souvisejícím potenciálem stavebních 
projektů a zakázek je třeba analyzovat všechny výhody a nevýhody nového podniku: 
 
Výhody: 
- hospodářský výsledek společnosti 
- větší flexibilita společnosti 
- schopnost společnosti tvořit zisk poradenskou činností a externími 
dodávkami inženýrských činností 
 
Nevýhody: 
- potřeba většího objemu staveb 
- požadavek na vysokou kvalifikaci pracovníků 
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- náročnější a větší technické zázemí firmy (je možný i provoz stavebního 
dvora a vlastní složky dopravy) 
 
Tabulka 12: Náklady stavby Kopečná 33 – srovnání 
 (bez pozemku, projektové dokumentace a archeologie) 
 
Varianta 1 Generální dodávka, společnost nebo vlastní útvar 
Varianta 2 Společnost má vlastní výrobní útvar, soubor subdodávek 
Varianta 




Režie společnosti – 
mzdové náklady 
(podíl režií) 
Náklady na stavbu 
(bez pozemků a 
projektové 
dokumentace a 
nepřímých nákladů)  
CELKEM 
Varianta 1 53 749 000 Kč 1 660 000 Kč 55 409 000 Kč 
Varianta 2 45 960 000 Kč 3 520 000 Kč 49 480 000 Kč 
 
(zdroj: ekonomický útvar DOMOPLAN s.r.o., 2012)  
 
Zvýše uvedeného srovnání plyne, že náklady společnosti vzrostly díky zavedením 
výrobního útvaru na předmětné stavbě o cca 1 860 tisíc Kč (převážně mzdové a režijní 
náklady na řídícího pracovníka a stavbyvedoucí), a náklady na pořízení stavby byly 
sníženy cca o 5 929 tisíc Kč.  
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4.5.4 Návratnost investice a zisk 
Z níže uvedené tabulky je patrná návratnost finančních prostředků s ohledem na 
postupující prodej jednotlivých bytových jednotek. Celkový výnos stavby je 73 111 329 
Kč, tato hodnota je bez aplikace klientských změn neměnná, zavedení redukce cen 
slevami je nežádoucí a vzhledem k nákladům neproveditelná. 
 
Tabulka 13: Návratnost investice (a následný zisk) 
Celkové náklady projektu Rezidence Kopečná 62 140 000 Kč 
Tržby nutné k pokrytí celkových nákladů stavby 
Označení bytové jednotky Cena 
A701 7 168 300 Kč 
A702 6 683 300 Kč 
A601 7 168 300 Kč 
A602 6 295 300 Kč 
A501 6 683 300 Kč 
A502 6 295 300 Kč 
A401 6 295 300 Kč 
A402 5 810 300 Kč 
A301 5 810 300 Kč 
A202 4 490 000 Kč 
CELKEM 62 697 000 Kč 
Celkové tržby projektu Rezidence Kopečná 73 111 329 Kč 
 
(zdroj: ekonomický útvar společnosti DOMOPLAN s.r.o., 2012) 
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Z výše uvedené tabulky je zřejmé, že z celkového počtu 14 bytových a nebytových 
jednotek a 17 garážových stání je nutné pro pokrytí nákladů nutné prodat 10 bytových 
jednotek. 
 
Níže uvedená tabulka ukazuje 3 možné varianty hospodářského výsledku celého 
realizovaného díla včetně kritické cesty. 
 
Tabulka 14: 3 možné varianty hospodářského výsledku: 
 
Varianta 1 – plánovaná kalkulace   
Kalkulované tržby: 73 111 329 
Kalkulované náklady: 62 140 000 
Hrubý zisk: 10 971 329 
Varianta 2 – kritická cesta    
Kalkulované tržby - poníženo o 10%: 65 800 196 
Kalkulované náklady: 62 140 000 
Hrubý zisk: 3 660 000 
Varianta 3 - redukce nákladů- snížení 
standardů (-3,6 mil.) a výnosů o 13% 
  
  
Kalkulované tržby: 63 606 856 
Kalkulované náklady: 58 540 000 
Hrubý zisk: 5 066 856 
 
(zdroj: ekonomický útvar DOMOPLAN s.r.o., 2012) 
 
Z výše uvedeného rozboru vyplývá potřeba udržet celý projekt v plánované kalkulaci 




Integrace činností je v současnosti trendem stavebních společností a to z obou pólů, 
stavebně výrobní společnosti vytvářejí vlastní developerské projekty a na straně druhé 




Stavebnictví patří k nosným pilířům hospodářství a společnosti a je ukazatelem rozvoje 
a prosperity státu. Svými produkty tvoří obrovskou soustavu výsledných děl, které 
zásadní měrou uspokojují potřeby člověka a umožňují fungování celé společnosti (jde o 
pozemní stavby, stavby dopravní, železniční, průmyslové, zemědělské a další).  
 
Výstavba nových bytových jednotek a modernizace starého bytového fondu se podílí 
nejen na vyšší úrovni a komfortu bydlení, ale tvoří zcela zásadně novou tvář měst a 
prostředí v kterém se člověk pohybuje. Velmi důležitá je činnost architektů pro tvorbu 
nových kvalitních urbanistických celků, kdy na bytovou výstavbu navazuje potřebná síť 
služeb a obchodů, vše jednoduše dopravně dostupné.  
 
Stavebnictví jako pilíř hospodářství zaměstnává obrovský počet pracovníků dělnických 
profesí, středních kádrů až po špičkové manažery. Je zde návaznost na prvovýrobce a 
výrobce produktů pro stavebnictví od základních materiálů (keramické materiály, 
cementy, omítkové směsi) až po designové vodovodní baterie a osvětlovací tělesa.  
 
Význam dopravních staveb je dnes velmi důležitý. Logistika je dnes samostatným 
složitým odvětvím, která zaujímá čelní místo v celé hospodářské soustavě.  
 
Výstavby bytového fondu a zájem občanů o pořízení nových nemovitostí je ukazatelem 
společnosti z hlediska ekonomického růstu. V roce 2008 došlo k jistému poklesu 
prodeje a ceny musely kopírovat celkovou situaci ve společnosti. Mnoho firem doplatilo 
na obrovskou rozpracovanost a dodnes se potýkají s problémem prodeje bytových 
jednotek a rodinných domů.  
 
Cílem mé diplomové práce bylo představení developerské společnosti a ukázka rozvoje 
a restrukturalizace podniku na pozadí výstavby polyfunkčního domu Rezidence 
Kopečná. Na dvou variantách řešení a organizační struktury vyplynula potřeba 




Společnost DOMOPLAN se tohoto úkolu zhostila s úspěchem a stavba probíhá podle 
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Rekapitulace stavebních dílů 1 
 







1 Hrubá stavba 26 896 000 0 0 0 
311 Sádrokartonové konstrukce 102 511 0 0 0 
4 Vodorovné konstrukce 920 0 0 0 
5 Komunikace 45 185 0 0 0 
61 pravy povrchů vnitřní 1 501 714 0 0 0 
62 Úpravy povrchů vnější 1 704 182 0 0 0 
63 Podlahy a podlahové konstrukce 752 400 0 0 0 
64 Výplně otvorů 32 739 0 0 0 
711 Izolace proti vodě 0 138 847 0 0 
712 Živičné krytiny 0 624 816 0 0 
713 Izolace tepelné 0 837 759 0 0 
714 Izolace akustické a protiotřesové 0 99 039 0 0 
721 Vnitřní kanalizace 0 458 894 0 0 
722 Vnitřní vodovod 0 497 547 0 0 
723 Vnitřní plynovod 0 49 723 0 0 
724 Strojní vybavení 0 11 966 0 0 
725 Zařizovací předměty 0 761 372 0 0 
 
 
(Materiál ateliéru RAW s.r.o., 2011) 
 Příloha 2 
 
Rekapitulace stavebních dílů 2 
 







731 Kotelny  0 316 387 0 0 
732 Strojovny  0 65 347 0 0 
733 Rozvod potrubí 0 269 492 0 0 
734 Armatury  0 210 429 0 0 
735 Otopná tělesa 0 537 951 0 0 
736 Podlahové vytápění 0 57 534 0 0 
762 Konstrukce tesařské 0 16 434 0 0 
764 Konstrukce klempířské 0 198 038 0 0 
766 Konstrukce truhlářské 0 1 800 365 0 0 
767 Konstrukce zámečnické 0 1 250 645 0 0 
768 Výplně otvoru Al 0 1 602 394 0 0 
771 Podlahy z dlaždic a obklady 0 254 841 0 0 
772 Kamenné  dlažby 0 1 952 234 0 0 
775 Podlahy vlysové a parketové 0 1 154 046 0 0 
781 Obklady keramické 0 560 070 0 0 
783 Nátěry  0 23 755 0 0 
783.. Zemní práce 0 52 781 0 0 
784 Malby,nátěry 0 210 990 0 0 
799 Ostatní  0 251 656 0 0 
8 Trubní vedení 95 403 0 0 0 
94 Lešení a stavební výtahy 153 980 0 0 0 
95 Dokončovací konstr. na pozem. stavbách 221 894 0 0 0 
99 Staveništní přesun hmot 81 072 0 0 0 
 
(Materiál ateliéru RAW s.r.o., 2011) 











M21 Elektromontáže 0 0 1 551 894 439 310 
M21.1 Hromosvod 0 71 323 0 0 
M23 Montáže potrubí 0 0 0 2 288 
M24 Montáže vzduchotechnických zařízení 0 0 0 1 239 983 
M46 Zemní práce při montážích 0 0 0 66 700 
M99 Ostatní práce "M" 0 0 0 4 137 722 
PS06 Měření a regulace 387 216 0 0 0 
 
(Materiál ateliéru RAW s.r.o., 2011) 
 Příloha 4 
 
Rekapitulace stavebních dílů - shrnutí 
 
Obory- rekapitulace Náklady 
PSV 14 336 677 
Dodávky 1 551 894 
Montáže 5 886 003 
HSV 31 975 215 
Celkem 53 749 789 
 
 
(Materiál ateliéru RAW, s.r.o., 2011) 
 
 
 
 
 
 
 
 
